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Going  through  the Obstruction,  the Torrens System Assurance Fund and Contemporary Solutions – a 
tale weaved from a story of a nun, a romantic triangle and sibling corruption. 
 
Rouhshi Low and Lynden Griggs1 
Abstract 
Private title insurance has been the subject of much debate by law reform bodies and academics. This 
paper adds a new dimension to the discussion by analysing its role against a recent scenario where a 
nun was betrayed by the actions of her brother, and compensation payable from the assurance fund, 
after much  challenge  by  the  Registrar,  amounted  to  in  excess  of  $4ml. We  ask whether  the  slow 
burning  of  title  insurance  into  the  psyche  of  Australian  home  purchasers  will  see  state  based 
assurance  fundings  looking  to minismise  their  role  in  the  Torrens  system. We  also query  how  the 
rather more  immediate  electronic  establishment  of  electronic  conveyancing will  alter  the  balance 
between the assurance fund, private title insurance and the increasing responsibilities on stakeholdes 
involved in conveyancing. 
 
Introduction 
“The  title guarantee  that exists  in  the modern  land  registration  system  is a  remarkable one. 
Nothing quite  like  it exists  for other  types of property, and  in a majority of  countries  in  the 
world buyers of land are not so well protected.”2 
 
In 1859, one year after  the  introduction of  the  legislation3 establishing  the  land registration system 
that was to bear his name, Sir Robert Torrens wrote, in respect of the establishment of the assurance 
fund, that its introduction was to “go through the obstruction”.  
[The  assurance  fund]  proceeds  upon  the  principle  of  transferring  the  liability  to  claim  by  a 
rightful owner  from the  land  itself to the person of  the  individual to whom certificate of title 
may be granted in error, the personal security being supplemented by an assurance fund with 
                                                            
1 Respectively, Queensland University of Technology, University of Tasmania. The authors would like to thank Caroline Younis, General 
Counsel of First Title, for her invaluable assistance and input into this paper.  
2 Scottish Law Commission, Report on Land Registration, Scot Law Comm, No 222, 207‐208. 
3 Real Property Act 1858 (SA). 
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government  guarantee.    This  message  method  may  be  described  as  ‘going  through  the 
obstruction’.4 (Emphasis within text of Torrens) 
The  words  of  1859  resonate  no  less  strongly  today  than  they  did  then.    The  New  South  Wales 
Supreme Court recently recognising that: 
 Recognising loss or damage and paying compensation became normal parts of the workings of 
the  Torrens  system,  and  are  not  enormities  requiring  intervention  of  the  law  of  tort.    The 
Torrens System pursues efficiency and promptitude  in establishing  land  titles, and deals with 
the risks which pursuit of these advantages brings with it”5  
Today we  can  only  speculate  as  to what  obstacles  Robert  Torrens was  referencing.   Undoubtedly 
opposition  by  the  legal  profession  was  fierce,  with  the  conservative  mantra  of  this  profession 
adhering strictly to the principle of nemo dat quod non habet6, ‐ any movement away from this seen 
as a cross too strong to bear.7  Despite the commonly accepted view that this was the primary driver 
for the establishment of the assurance fund, perhaps the reasons for its introduction by the one‐time 
Collector of Customs, elected to Parliament on a mandate of land law reform,8 were more prosaic and 
somewhat less responsive to the political opposition of the day. As Whalan notes the original Bill did 
not have an assurance  fund, but  its  inclusion at  the  last minute was probably more  to do with  the 
receipt by Torrens of  the 1857  report by  the English Royal Commissioners  into Registration of Title 
with Reference to the Sale and Transfer of Land, than of placating the views of solicitors. This report 
landing on his desk on the eve of the second reading speech to the South Australian Real Property Act 
–  the English Commissioners  identifying  the need  for some  form of state  indemnity.9 But whatever 
may have been the reasons,  for Australia at  least, the establishment of an assurance  fund made  its 
mark as one of the pillars of title by registration, and serves practically, as a measure to compensate 
those  the  subject of wrongdoing. But will  this continue? Our  thesis  is  to question, not  so much  its 
viability,  but  as  the  culture  and  style  of  conveyancing  changes  in  a  modern  e‐environment,  will 
governments  seek  to use other measures  to  appease  those who might have otherwise have been 
wronged by  the  registration of another  innocent party as owner. Will governments, as  increasingly 
seems  to  be  their  want,  absolve  themselves  from  responsibility,  instead  promoting  a  view  that 
compensation  can be more efficiently delivered through market mechanisms. What lies behind these 
                                                            
4 Robert R. Torrens, The South Australian System of Conveyancing by Registration of Title, (Adelaide, 1859) at 23 (Torrens) 
5 Challenger Managed Investments Ltd v Direct Money Corp Pty Ltd (2003) 59 NSWLR 452 at [84]. 
6 No one gives what he does not have. 
7 Fiona Selnes, “Who Should Pay when Lawyers are Rogues? Queensland’s Real Property Act Assurance Fund or the Legal Practitioners’ 
Fidelity Fund’, (1994) APLJ Lexis 2 at 3 (Selnes) 
8 Les A McCrimmon, “Compensation Provisions in Torrens Statutes: the existing structures and proposals for change”, (1993) 67 ALJ 904 at 
906 (McCrimmon). 
9 Report of the Commissioners appointed to consider the subject of Registration of Title with Reference to the Sale and Transfer of Land 
(1857, London, c 2215) 
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practical considerations is our view that the onus of liability and payment of compensation has subtly 
shifted  from  the state  to the stakeholders  in  this era of e‐conveyancing  (specifically  the subscribers 
such as conveyancing agents and mortgagees), through either legislative or regulatory means, and at 
an operational level, the rise of private title insurance will operate to deflect claims from an assurance 
fund that at times, can be costly and expensive to access, to an insurance system where competitive 
pressures will seek to deliver appropriate consumer outcomes. 
Intriguingly, the circumstances that demand this re‐examination are arguably no different from what 
they were in the 1850s.  The wanton land fraud10 of that time has become the mortgage epidemic of 
today.11 While the modern causes of this are probably somewhat speculative, (the historical reasons 
for Torrens polemic against general land law  are well known) though one can guess that the current 
capacity  to  assume  another’s  identity,  the  de‐personalised  and  intermediated  nature  of mortgage 
broking and intergenerational doubts as to the receipt of an inheritance may be somewhat to blame. 
But  are  the  compensation  provisions,  (as  was  suggested  by  the  then  Minister  for  Information 
Technology,  when  introducing  amendments  to  the  NSW  assurance  scheme  in  2000),  “so  deeply 
ingrained…that without such a scheme  there would be significant and detrimental  repercussions  in 
conveyancing  costs  and  practices”.12 Obviously we  think  not. Modern  developments may well  see 
states questioning  the  very existence of  an  assurance  fund perhaps  revealing  that,  as  the  Scottish 
Land Commission noted,  the assurance  fund may well have a psychological  importance, but  rarely 
contribute significantly at  the practical  interface.13 Further, we know  that other nation states have, 
rather  than  provide  compensation  as  a  foundation  stone  of  land  registration,  increased  the 
responsibility  on  those  participating  and  profiting  in  the  system  of  land  transfer.  For  example, 
Germany  has  very  little  identified  land  fraud,  with  some  suggesting  the  detailed  and  mandated 
procedures relating  to attestation of  transfer documents and  the carrying of national  identity cards 
(the Personalausweis) as somewhat of a prophylactic measure against  land fraud.14 While the claims 
of  the 1850’s  that  the Torrens System would not stand  the  test of  time have been proven horribly 
wrong,15 our thesis  is that the current culture and direction of reform will see the barriers placed  in 
different  locations  and  the  movement  through  the  obstruction  dealt  with  in  a  way  that  is  more 
nuanced involving different measures and options. While we don’t see these measures as going so far 
                                                            
10 Torrens, above n 4 at 13. 
11 Peter Butt “Indefeasibility and Forged Mortgages: The Mortgage Fraud Epidemic spreads to Victoria”, (2012 86 ALJ 84. (Butt). 
12 Second Reading Speech, (Parliamentary Debates, Legislative Assembly, May 3, 2000) at 5187. 
13 Scottish Law Commission, Discussion Paper on Land Registration: Void and Voidable Titles (The Stationery Office, Edinburgh, 2004) at 
[1.21]: Noted, in Richard Wu and Mohd Yazid Bin Zul Kepli, “Expedition of Torrens system in common law world and its Asian development in 
Singapore and Hong Kong”, [2012] 2 Prop Law Review 99 at 105. (Wu and Kepli).  
14 For a discussion around the German land system, see Eric P. Polten, German and Canadian Real Property Law: A Comparison (2011), 
accessible at http://www.poltenassociates.com/Links/German‐and‐Canadian‐Real‐Property‐Law‐A‐Comparison.pdf (May 16 2014). For a 
discussion of corruption levels see, The International Fraud and Corruption Report ‐ A study of selected countries (NHS Counter Fraud and 
Security Management Service): July 2006. 
15 Torrens, above n 4 at 13. 
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as to undermine the existence of the Torrens system, their presence and introduction will need to be 
carefully managed to avoid any public shock or community reaction to something that has served us 
well for 160 years. Can the modern developments achieve the same business efficiency and fairness, 
as has the present compensation system? As noted by the Canadian Joint Land Titles Committee: 
“If there were no compensation system, persons dealing with the  land would be  likely to take 
expensive and  time consuming precautions  to avoid  losses which could, but are not  likely  to, 
occur under the system. The social cost of taking such precautions is not justifiable. It is better 
to accept that fact that there will be  losses and to spread them over all users through a user‐
funded compensation system.”16 
Our argument  is that undoubtedly there  is a movement afoot  in the direction and responsibility  for 
compensation. While many of these developments are to be applauded (increasingly responsibility on 
mortgagees to verify identity), what is less known is the practical import of measures such as private 
title insurance on the psyche of buyers and sellers. If there is to be a wholesale change in culture that 
would see this becoming an accepted part of conveyancing, the state will naturally begin to examine 
its  place  as  the  provider  of  compensation. After  all,  it was  only  some  25  years  ago  that  the  very 
abolition of a compensation fund was considered by reform bodies in Australia.17 While the view that 
was  ultimately  taken  was  to  enhance  the  embedded  assurance  fund,  rather  than  remove  it 
altogether, it was noted that “it would be quite strange, in this era of consumerism, to remove a long 
standing  consumer  protection measure  unless  it  is  replaced with  a  superior  consumer  protection 
measure; and it is the right time to introduce such a change.”18 If that time has not quite arrived, we 
have no doubt that  the  footsteps approaching  the door may well  look to walk straight through any 
obstruction. 
Our approach in examining this topic will be to consider the current context for the assurance fund in 
Australia,  and  then  through  a  contemporary  example,  ask  how  the  existence  of  title  insurance, 
increased  legislative obligations on mortgagees, or enhanced  regulatory measures on conveyancing 
agents may have seen the fraud either being uncovered before reliance on compensation measures 
need occur, (the ideal outcome) or a more efficient receipt of compensation when the fraud occurred 
(a  more  efficient  response  to  today’s  situation).  The  latter  point  particularly  relevant  in  those 
jurisdictions such as Tasmania, Western Australia, South Australia and the ACT, where the fund is one 
                                                            
16 Joint Land Titles Committee, Removing the Foundation: Proposals for a Model Recording and Registration Act for the Provinces and 
Territories of Canada, (July 1990) at 28. 
17 New South Wales Commission, Torrens Title: Compensation for Loss, (Report no. 76, 1996) (NSW Commission). 
18 Ibid at [4.3]. 
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of  last resort,19 and the claimant must first take action against the wrongdoer, (assuming that this  is 
possible) before recourse can be had to the fund. 
 
The Current Compensation Provisions and how they operate 
The principles surrounding  the current assurance  fund provisions are  relatively straightforward and 
can be  simply  stated.   Compensation  is payable when a person  is deprived of  land or an estate or 
interest in land.20  The amount of compensation will be that which will put the claimant in a position 
that  they would have been had  the deprivation not occurred,  though,  this  is not as  clear  cut as  it 
would appear  to be.21 For example,  if  the value of  the  land has significantly  increased between  the 
date of deprivation and the date of judgement, authorities support the idea that  the claimant should  
recover the increased value of the property rather than its value at the time of loss.22 This propitious 
view  supported  somewhat  by  the  broader  policy  rationale  that  access  to  the  fund  should  be 
approached  on  the  basis  that  it  is  to  benefit  those  affected.    For  example  in  Solak  v  Registrar  of 
Titles23 the court was of the mind that: 
[T]he  registrar  appears  to  have  forgotten  that  he  is  administering  a  beneficial  fund.    The 
purpose of the fund is not to accumulate money but to provide compensation to persons who 
are  deprived  of  an  interest  in  land  by  the  operation  of  the  indefeasibility  provisions.    The 
Registrar’s primary role  is to ensure that persons who are entitled to compensation receive it.  
The responsibility to protect the fund from unmeritorious claims is not paramount.24 
 
The Current Provisions in Operation – Pedulla v Panetta25 
This case provides an archetypal example of how  the compensation provisions operate  in practice.  
However, what drew  the authors  to  the use of  this case as an exemplar of what could possibly be 
achieved were a different  compensatory or  regulatory  regime were adopted was, at  least  from an 
academic  viewpoint,  the    very  significant  though  reasonable  legal  costs  incurred  in  pursuing  this 
matter on behalf of the claimant.  Despite compensation in the sum of $3.8ml, which in the opinion of 
                                                            
19 Penny Carruthers and Natalie Skead, “150 years on: The Torrens compensation provisions in the last resort jurisdictions”, (2011) APLJ 
Lexis 4. 
20 Land Titles Act 1925 (ACT), s 143‐151; Land Titles Act 1980 (Tas) ss 150‐159; Land Title Act 2000 (NT), ss 192‐196; Land Title Act 1994 
(Qld), ss188‐190; Real Property Act 1886 (SA) ss 201‐205; Real Property Act 1900 (NSW) ss 128‐135; Transfer of Land Act 1958 (Vic) ss 108‐
111; Transfer of Land Act 1893 (WA), s 201. 
21 Perpetual Trustees Victoria Ltd v Peter Van Den Heuvel (No. 2) (2009) 14 BPR 26,765.  
22 Registrar‐General v Behn [1980] 1NSWLR 589. 
23 (2011) 33 VR 40. 
24 (2011) 33 VR 40 at [88]. 
25 (2011)  16 BPR 30,229. 
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the authors was clearly available to the plaintiff,  legal costs, which she also recovered, totalled over 
$329,000.  If  a more  efficient  system of  recovering  the  compensation  could be made  or precursor 
checks imposed to prevent the fraud happening in the first place, the savings are obviously significant. 
The property  in question had at one point  in time been  jointly owned by the plaintiff (Teresa Nadia 
Pedulla)  and  a  husband.    When  her  husband  died  in  1986,  Pedulla  became  the  sole  registered 
proprietor.  In 2004 the plaintiff travelled to Calabria, Italy and began to reside with an order of nuns. 
At, and prior to this time, the plaintiff’s brother was living in the property.  In 2006, and with Pedulla 
living a life of religious exclusion, the brother of the plaintiff (Panetta) began a series of manoeuvres 
that ultimately saw the property transferred to him and his soon to be wife. It began with a question 
by Panetta to the ex‐partner of the person who was to become his wife. The question he raised of this 
individual, a  solicitor by profession, was:  "My  sister  is  in  Italy  in a  convent and  she  is  supposed  to 
transfer all of her assets to the Church.  Is there any way we can transfer the property to me rather 
than giving it to the Church." This solicitor communicated with another firm, indicating that he acted 
on behalf of the plaintiff and that he had the authority from the plaintiff to act in the transaction for 
the sale of  the property  to  the brother.   This was untrue.   To support  these manoeuvres statutory 
declarations,  a  forged  power  of  attorney  and  a  forged  authority were  all  produced.    In  2007  the 
transfer was  completed with  the  brother  becoming  the  registered  proprietor,  consideration  of  $1 
noted on  the various documents.   Now with ownership of  the property,  the brother  raised various 
mortgages  against  the  property.  In  2011,  the  brother  and  his  partner  finally  sold  the  property  to 
innocent purchasers for the sum of $3.8 million, settlement occurring in late April 2011.  By this time 
Pedulla had left the cloisters to care for her dying father, and she became aware, after disclosures by 
her brother, that she was no  longer the owner of the property. In May of 2011, the brother and his 
partner left Australia on separate flights and have not been seen since. Net proceeds to each of them 
were in excess of  $684,000. On her return to Australia, Pedulla was penniless, distraught and without 
a home.26 
Despite what would appear to be a clear example of a deprivation of an interest in land, the court was 
required  to  consider  possible  limitations  on  the  plaintiff’s  entitlement.    These  limitations were  as 
follows: 
1. What was the market value of the land as regards compensation; 
2. Was the conduct of the plaintiff in any way responsible for what happened; and, 
3. Would the solicitor’s professional indemnity insurer be liable for the conduct of the solicitor. 
                                                            
26 Facts summarised from [1]‐[14] of the case: (2011) 16 BPR 30,229. 
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In  the  circumstances of  this  case, none of  these grounds operated  to  reduce Pedulla’s  claim.   The 
court quickly dismissed the Registrar’s tentative and speculative submission27 that the market value 
was something other than $3.8 million. “The outcome [i.e. the payment by the purchasers] according 
to conventional market  theory,  the daily staple of economists,  is  the market value”.28 Furthermore, 
the plaintiff had no reason to think that her brother and sister‐in‐law would take any steps in relation 
to the property that would see  its sale.   While some may have criticised her failure to caveat, given 
the  small  gap  between when  she  became  concerned  about  the  behaviour  of  her  brother  and  his 
conduct  in  relation  to  the  property  and  settlement,  her  omissions  was  excusable  and  did  not 
represent any failure by her to take care of her own interest.29 The final ground of possible exclusion 
from the assurance fund was that LawCover, the solicitor’s professional  indemnity  insurer would be 
required to indemnify against the actions of the solicitor. This attracted more attention by Pembroke 
J.  In coming to the conclusion that it was not an exclusionary ground, his honour closely considered 
the conduct of the solicitor, noting that if his behaviour was dishonest or fraudulent, his professional 
indemnity policy would not operate to provide recourse should he be personally pursued by Pedulla. 
In examining all the facts, and most notably the solicitor’s previous relationship with the wife of the 
brother, the procuring of the relevant documents by false statements and his implausible excuses in 
court  all  led  to  a  view  that  it was  unlikely  that  the  loss was  compensable  under  the  professional 
indemnity  policy,  a  view  subsequently  accepted  in  litigation  between  the  Registrar‐General  and 
LawCover.30 Ms Pedulla was entitled to $3.8ml, plus her  legal costs, which as noted amounted to  in 
excess of $329,000.31 Her costs subsequently being accepted as reasonable and compensable,32 with 
the  court  noting  that  there  are  sound  reasons  why  the  amount  and  recognition  of  legal  fees 
associated with Torrens claims should be regarded more generously than the way costs are awarded 
in ordinary proceedings.33 “The clear legislative intention appears to me that a person in [the position 
of claiming under  the assurance  fund] should not be  left out of pocket – except  to  the extent  that 
costs have been unreasonably incurred.”34 
This sorry tale, with  its elements of religion, relationships, flight from the  law, and money,  is one of 
those rare circumstances in which the Torrens system of land registration attracts the attention of the 
mainstream media.35 But how could  it have been avoided, or  if  it couldn’t have been avoided  in any 
                                                            
27 (2011)  16 BPR 30,229 at [20]. 
28 (2011)  16 BPR 30,229 at [22]. 
29 (2011)  16 BPR 30,229, [25]. 
30 Registrar‐General of NSW v LawCover [2013] NSWSC 1471. 
31 Pedulla was also successful in obtaining judgement against the solicitor, though his part in this sordid example was limited to 30%, the 
other two parties responsible each for 35% of what went on. 
32 Pedulla v Panetta (No. 2) [2011] NSWSC 1533. 
33 Pedulla v Panetta (No. 2) [2011] NSWSC 1533 at [10]. 
34 Pedulla v Panetta (No. 2) [2011] NSWSC 1533 at [10]. 
35 Louise Hall, “Woman awarded $3.8m after brother sold home and fled”, Sydney Morning Herald, December 5, 2011: 
http://www.smh.com.au/nsw/woman‐awarded‐38m‐after‐brother‐sold‐home‐and‐fled‐20111204‐1odgr.html (May 16 2014). 
 8 | P a g e  
 
simple manner, was  there a way  in which compensation could have  flowed  to Pedulla without  the 
stress, expense and delay of  legal proceedings.  In our next section, we examine  the possibility  that 
title insurance may well have operated more quickly to resolve the claim of Pedulla, and without the 
incursion of high legal fees. After that we consider the recent amendments in NSW and Qld, and note 
that  they would  not  have  prevented  the  fraud.    Finally, we  show  how  the  verification  of  identity 
requirements  now  being  introduced  under  the  guise  of  the  e‐conveyancing  rules would  not  have 
prevented Panetta and his partner from leaving Australia with their ill‐gotten gains. We conclude that 
it was only the presence of title insurance that would have seen a superior outcome for the Calabrian 
nun. 
Title Insurance 
Unlike  in  the US where  title  insurance has  an  ‘ironclad  foothold’  in  the American  economy36,  title 
insurance  has  been  viewed  with  some  suspicion  in  Australia.  The  New  South  Wales  Law  Reform 
Commission for example,  in  its review of the compensation provisions of the New South Wales Real 
Property  Act  1900  concluded  that  it  did  not  support  the  introduction  of  private  title  insurance  in 
Australia.37 Subsequent to this review, First American Title Insurance Company of Australia Pty Limited 
trading  as  First  Title  began  offering  title  insurance  policies  for  residential  mortgage  lenders  in 
Australia in 1998. This was later followed by Stewart Title Limited in 2003.38 At the time of writing this 
paper, title insurance continues to be issued in Australia by First Title and Stewart Title.  
The availability of title insurance in Australia sparked fresh debate amongst academics as to whether 
there  is  a  place  for  title  insurance  in  Australia.  O’Connor,  for  example,  questioned  whether  the 
establishment of a private  title  insurance  industry would undermine or contribute  to achieving  the 
twin  objectives  of  security  of  title  and  ease  of  transfer  within    the  Torrens  system.39  In  2004, 
responding  to queries raised by practitioners following the circulation of marketing material by First 
Title, the NSW Property Law Committee stated that it had reservations about the impact of a system 
of title  insurance  if  it were to become embedded  in New South Wales before concluding that  it did 
not see that there was any warrant for title insurance in NSW.40 One view of  title insurance is that it 
will  lead  to  the  dilemma  of moral  hazard  and  that  its widespread  use will  see  a  decrease  in  due 
diligence  and  result  in  more  title  defects.41  O’Connor  raised  the  possibility  that  if  changed 
                                                            
36 See Michael Ziemer, “Title insurance – The good, the bad and the ugly: Does Victoria need it?” (2011) 20 APLJ 1 at 8 citing Benito 
Arrunada, “A transaction cost view of title insurance and its role in differing legal systems” (2002) 27 The Geneva Papers on Risk and 
Insurance: Issues and Practices 582 at 583 that ‘at the end of the 20th century, title insurance was taken out in 85 per cent of residential 
sales and purchases in the United States’. 
37 NSW Commission, above n 17 at [4.14]. 
38 Pamela O’Connor, “Title insurance‐Is there a catch?”(2003) 10 APLJ 120. 
39 Pamela O’Connor, “Double indemnity – Title insurance and the Torrens System” (2003) 3(1) QUTLJ 142 at 143 (O’Connor). 
40 NSW Law Society Property Law Committee, “Drawbacks to title insurance” (2004) 42 (11) LSJ 70 at 71. 
41 Nicole Winton, “Title insurance in a Torrens context” (2007) Polemic 49 at 51 (Winton),  O’Connor, above n 39 at 149. 
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conveyancing  practices  induced  by  title  insurance  adversely  impacted  on  the  assurance  fund, 
governments may  respond  by  introducing measures  so  as  to  shift  the  risks  back  to  the  insurers, 
barring title insurers from exercising the subrogated rights of the insured to claim from the fund and 
exclude claims on the fund by privately insured persons for losses covered by their policies.42 Winton 
also  questioned  the  actual  likelihood  of  having  to  depend  on  private  cover,  in  the  face  of 
indefeasibility, the Assurance Fund and professional indemnity funds.43 
However there can be benefits to title  insurance. Most academics agree that the Torrens assurance 
scheme is far from perfect44 and that it is the deficiencies in the scheme to which title insurance can 
provide relief. O’Connor examines these gaps in the Torrens assurance scheme in detail, dividing the 
deficiencies  into  two categories – gaps  in  the  legal security and gaps  in  the economic security. The 
former  relates  to  limitations  arising  from  the  compensation  provisions  itself,  for  example, 
indefeasibility  provisions  contain  exceptions  (exceptions  to  indefeasibility),  known  as  overriding 
interests. Where there  is an overriding  interest, title  insurance can provide cover against the risk of 
losses  caused  by  overriding  interests.45  The  economic  risks  arise  out  of  the  process  and  rules 
associated with making a claim.46    It  is generally agreed  that claiming under  the Torrens assurance 
scheme  is not without difficulties. As noted  in this paper,  in some States the fund still operates as a 
fund of  last  resort which can cause hardship  to claimants.47 Another advantage of  title  insurance  is 
that  it  indemnifies  the  insured on a no‐fault basis whereas  the  trend  in  the State‐based  indemnity 
schemes  is to restrict the right to  indemnity by  introducing or extending fault‐based exclusions.48  In 
addition,  the  insurer  has  a  duty  to  defend  challenges  to  the  insured’s  title,  which  includes  the 
payment  of  necessary  costs,  legal  fees  and  expenses  incurred  in  that  defence49  though  opinion  is 
divided as to whether the realities of business will see title insurance companies, disputing the claims 
rather than paying out claims or defending challenges.50   Some State compensation schemes have a 
limitation period for commencing an action,  the periods ranging from six years to twenty years.51 The 
presence of  such  limitation periods only  giving  cause  for  further utilisation of  title  insurance.  Title 
                                                            
42 O’Connor, above n39 at 149. 
43 Winton, above n 41 at  52. 
44 See for example, Lynden Griggs, “The Assurance Fund: Government Funded or Private?” (2002) 76 ALJ 250. 
45 O’Connor, above n 39 at 154. 
46 O’Connor, above n 39 at 150‐164. See also Jonathan Flaws, “Compensation for loss under the Torrens System – Extending State 
Compensation with Private Insurance” <http://www.firsttitle.com.au/media/10545/Media%20‐%20Compensation%20for%20loss%20‐
%20Jonathan%20Flaws.pdf> accessed 5 June 2014 discussing these gaps in relation to the NZ Land Transfer Act 1952 (Flaws). 
47 O’Connor, above n 39 at 163. 
48 O’Connor, above n 39 at 159 and 162. 
49 See for example, Stewart Title’s purchaser residential policy clause [1.2] and First Title Home Owners GOLD policy clause [4]. See also 
Flaws, above n 46 at 12 providing an example on how the duty to defend would operate and stating that internationally, 45% of all 
payments under title insurance policies are paid to lawyers to assist in resolving claims relating to covered risks. 
50 See Michael Ziemer, “Title insurance – The good, the bad and the ugly: Does Victoria need it?” (2011) 20 APLJ 1 at 26 citing the Alberta 
Land Surveyors’ Association (Ziemer). On this point, Caroline Younis noted that since First Title started in Australia, First Title had developed 
a very solid claims history and thus far have not denied any fraud claims: Email from Caroline Younis, General Counsel, First Title, to Rouhshi 
Low, 14 August 2014. 
51 Adrian Bradbrook, Susan MacCallum, Anthony Moore and Scott Grattan, Australian Real Property Law, (5th ed., Thomson Reuters), at 
[4.700] 
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insurance does not have such limitation periods as the cover is forever and no excess is charged even 
in the event of a claim.52 The delay and difficulty in claiming compensation under the state guarantee 
of  title  is  also  an  issue. As noted by  the NSW  Law Reform Commission  there  is  a  “quite  repulsive 
tenacity with which some  jurisdictions are prepared to resist even valid claims upon the fund. Some 
claimants become so  frustrated with  litigation  that  they decide  to bear  the  loss  themselves”.53 The 
delay, frustration and resistance in meeting valid claims are evident in the case of Ms Pedulla. 
 
Would title insurance have aided Ms Pedulla?  
To answer this question, the authors examine the policies available from Stewart Title and First Title, 
pinpoint  analogues  case  examples provided by  First  Title  and  Stewart  Title  and  apply  these  to Ms 
Pedulla’s predicament. 
(a) Available policies 
For  residential properties,  First  Title offers a  residential home owner’s policy  called Home Owners 
GOLD,54  which  covers  the  homeowner  or  purchaser  against  various  risks  including  fraud.  The 
premium paid  is a one‐time premium and the amount of premium payable varies depending on the 
value  of  the  property,  for  example  for  a  residential  property  valued  at  less  than  $500,000  the 
premium  payable  for  a  purchaser  is  $359.70  and  for  a  homeowner    $479.60.55  The  Stewart  Title 
Residential Purchaser Policy provides protection to purchasers and existing home owners. The range 
of risks covered also includes fraud.56  Similar to First Title, the premium is a one‐time premium, the 
amount  varying  depending  on  the  value  of  the  property.  For  example,  the  premium  for  property 
valued less than $500,000 is $359.70.57  
The residential policies in both Stewart Title and First Title insure against actual loss resulting from the 
covered risks for up to 200% of the purchase price of the property.58  
                                                            
52 O’Connor, above n 39 at 163 and  Ziemer, above n50 at 27. See for example First Title’s Home Owners GOLD policy clause [6.1] available 
at < http://www.firsttitle.com.au/media/9422/Policy_Wording_%5BEHOG%5D_%5BLR%5D.pdf> accessed 13 June 2014 and Stewart Title’s 
Residential Purchaser Policy clause [4.1] available at < http://www.stewartau.com/multimedia/Residential_Purchaser_Policy.pdf> accessed 
13 June 2014. 
53 New South Wales Commission, above n17 at  [2.40]. Also see Ziemer, above n 50 at 27 
54 A sample policy wording of the Home Owners GOLD policy is available at <http://www.firsttitle.com.au/property‐
owners/about/brochures‐and‐forms > accessed 13 June 2014. 
55 The premium schedule is available at <http://www.firsttitle.com.au/media/17282/Premium%20Schedule_QLD_AUG13.pdf > accessed 13 
June 2014. 
56 A sample policy wording of the Residential Purchaser Policy is available at < 
http://www.stewartau.com/public//ResidentialPurchaser.html> accessed 13 June 2014. 
57 The premium schedule is available at < http://www.stewartau.com/public/PremiumSchedules.html> accessed 13 June 2014. 
58 For Stewart Title see clause [1] of the Residential Purchaser Policy < 
http://www.stewartau.com/multimedia/Residential_Purchaser_Policy.pdf> accessed 13 June 2014. For First Title see clause  [3] and clause 
[6.2] in the Home Owners GOLD Policy, <http://www.firsttitle.com.au/media/9422/Policy_Wording_%5BEHOG%5D_%5BLR%5D.pdf > 
accessed 13 June 2014. 
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(b) Case examples 
The authors contacted both First Title and Stewart Title to request for data on the number and type of 
policies issued in Australia and the value of claims paid. First Title were unable to release the value of 
claims paid on any type of claim but provided the authors with some   examples of fraud claims that 
First Title paid59:  
 The gambling ex‐husband: The  insured and her husband had been separated for some time. 
The husband continued  to  reside  in  the matrimonial home. The husband  re‐mortgaged  the 
home to pay his gambling debts, he forged his wife’s signature on the documents. All was well 
until  the  loan  repayments  ceased  and  the husband  informed  the wife  that  the house was 
being possessed by the lender. 
 The entrepreneurial son: The son took out a mortgage over his parents’ house, the parents, 
who did not speak or read fluent English thought they were going guarantor on a  loan. The 
son  lost  all  the  money  in  a  failed  business  venture  and  then  failed  to  make  the  loan 
repayments. The  lender commenced possession proceedings. The retiree parents were then 
put on notice that the documents they had signed were actually transferring the property out 
of  the mother’s  name  and  into  the  son’s  name  and  then  taking  out  a mortgage  on  that 
property in the father and son’s name.  
 The  way‐ward  Power  of  Attorney:  The  borrower  provided  her  two  children  (son  and 
daughter) with a joint POA. The borrower suffered from dementia. The son took a loan out in 
his name and the borrower’s name using the POA to execute the documentation on behalf of 
the borrower. A solicitor certified the documents and the funds were advanced. The daughter 
became aware of the fraud and contacted solicitors to rectify the fraud against her mother’s 
title.  
 The  shifty  business  partner:  The  borrower  and  the  fraudster  entered  into  a  business 
arrangement  and  opened  a  joint  bank  account.  The  fraudster  took  out  a  loan  in  the 
borrower’s name and had it paid into the joint account, the borrower’s property was used as 
security. The alleged  fraudster withdrew all  the  funds and disappeared. The borrower was 
surprised to find that the loan had been taken out and that his property had been used as the 
security.  
                                                            
59 Email from Caroline Younis, General Counsel, First Title, to Rouhshi Low, 25 June 2014. First Title also brought to the authors attention the 
various fraud cases that First Title were involved in, including Perpetual Trustees Victoria Ltd v Tsai (2004) 12 BPR 22,281; Chandra & Anor v 
Perpetual Trustees Victoria Ltd & Ors (2007) 13 BPR 24,675;  Mitchell Morgan v Vella (2011) 16 BPR 30,189 (NSW COA), Hunt & Hunt v 
Mitchell Morgan [2013] HCA 10; Perpetual Trustees Victoria v Ann‐Marie Menzies [2009] NSWSC 352; Perpetual Trustees Victoria Limited v 
Menzies [2012] NSWSC 1066, Perpetual Trustees v Menzies [2013] NSWSC 290; Perpetual Trustee Company Limited v El‐Bayeh [2010] 
NSWSC 1487, Perpetual Trustee Company Ltd v CTC Group Pty Ltd [2012] NSWCA 252 . 
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 The trusting friend: The borrower had an unencumbered title which came to the attention of 
a well‐known  crime  figure, who  the borrower  considered  a  friend at  the  time. A  loan was 
taken out over  the borrower’s property which she denied any knowledge of. The borrower 
says she only became aware of the loan when the possession proceedings were commenced. 
It was alleged that the fraudster must have  intercepted the mail between the borrower and 
the lender. 
According to Caroline Younis, where the claims  involved  litigation, one of the benefits of having title 
insurance  is that the cost of the  legal  fees and expenses associated with the claim  is borne by First 
Title and there is no limit on this.60  
Stewart Title provided three case examples on their website:  
The Dominicks owned a home and were the victims of a fraud committed by Mr. Dominick’s 
brother. The brother stole  the  identity of Mr. Dominick and obtained a $120,000 mortgage 
over  their home. When  the mortgage went  into default,  the  lender, Cass Comm, contacted 
the Dominicks  for payment.  It was  then  that  the Dominicks discovered what had happened 
and  as  a  result,  they  refused  to make  payment  on  the  grounds  that  they  didn’t  sign  the 
mortgage and  they didn’t  receive any money. Although  the brother was sent  to  jail  for  the 
forgery, Cass Comm sued the Dominicks and the Court held that the mortgage was valid and 
Cass Comm was allowed to take possession of the home to recover their debt. The Stewart 
Title Existing Owner Policy  compensates home owners  for  losses  resulting  from  fraudulent 
mortgages registered against their title. Under the coverage provided by a Stewart policy, the 
Dominicks’ ownership in their property would have been protected and the costs associated 
with removing the Cass Comm mortgage from their title would have been covered by us.61 
After settlement but prior to registration of the mortgage, the insured lender became aware 
that the borrowers were actually fraudsters who had used stolen  identities and stolen bank 
cheques  in  the  transaction.   The  loan  is now  in default and  the  insured  lender’s  security  is 
unable to be registered due to caveats being lodged on the title. Stewart Title indemnified the 
insured  lender  in accordance with  the Commercial Lender Policy. Under  the policy Stewart 
Title  is  responsible  for  all  legal  costs  and  expenses  in  resolving  the  issue  on  behalf  of  the 
lender62. 
                                                            
60 Email from Caroline Younis, General Counsel, First Title, to Rouhshi Low, 25 June 2014. 
61 Stewart Title, “Title Insurance for Home Owners”, <http://www.stewartau.com/multimedia/brochures/Home‐Owners_Brochure.pdf> 
accessed 13 June 2014. 
62 Stewart Title, “Recent Lender Claims”, <http://www.stewartau.com/public/ClaimsInfo63.html> accessed 13 June 2014. 
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A lender insured by Stewart Title was sued by a prior owner of the mortgaged property. The 
insured  lender had advanced funds to a person claiming to be the owner of the property to 
finance the purchase of the mortgaged property. Less than a year later, the lender was sued 
by  a woman who had, with her husband, owned  the property  for  a number of  years.  She 
claimed that her signature on the transfer, as well as a series of mortgages were all forgeries. 
She  claimed  that  title  to  the  property  should  be  returned  to  her,  and  enforcement 
proceedings by  the  lender halted until  the matter of  the  fraud was  resolved.63  In  this case, 
Stewart Title under the defence of title provision in the Policy defended the enforceability of 
the insured mortgage. This meant, amongst other things, that Stewart Title paid the legal fees 
and  associated  costs  from  the  time  of  notification  of  the  claim  to  the  conclusion  of 
proceedings.64 
Applying these cases to Ms Pedulla: 
 The nature of Ms Pedulla’s claim is a risk that is covered by either insurance company in their 
residential home owner policy; 
 Ms Pedulla would need to complete and lodge a claim form in which she must provide a brief 
summary of the facts giving rise to the claim and a value of the loss if known;65 
 The insurance company would then decide on how to resolve the claim. Using Stewart Title as 
an example, the options  include payment of the  loss sustained by the  insured, negotiating a 
settlement, litigation to prosecute or defend a case;66 
 In Ms Pedulla’s case, as the house has already been sold and the fraudsters having flown the 
country, the available option may be payment of the loss sustained by Ms Pedulla; 
 In this case, the actual loss suffered would be $3.8m and that would be the amount paid out 
to Ms Pedulla67; 
 There would be no need for Ms Pedulla to incur legal costs because these would be borne by 
the insurance company;  
 As the insurance policy would indemnify Ms Pedulla on a no‐fault basis, the issue faced by Ms 
Pedulla  in her court action as  to whether compensation would not be payable because  the 
loss was occasioned by the conduct of Ms Pedulla would not be a cause for concern if she had 
title insurance; 
                                                            
63Ibid  
64 Ibid  
65 See for example, the Stewart Title residential purchasers and existing owners claim form ‐ 
<http://www.stewartau.com/PUBLIC/multimedia/PurchaserClaimForm.pdf > accessed 13 June 2014. 
66 Stewart Title, “Our Claims Philosophy”, <http://www.stewartau.com/public/ClaimsInfo15.html> accessed 13 June 2014.  
67 Caroline Younis was able to confirm that  had Ms Pedulla had title insurance, the actual loss of $3.8m would have been paid out to her by 
First Title: Email from Caroline Younis, General Counsel, First Title, to Rouhshi Low, 14 August 2014. 
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 Similarly, with title  insurance, there would not be an  issue of whether compensation would 
not be payable because of the actions of the solicitor; and,  
 With  title  insurance,  Ms  Pedulla  would  not  have  to  contend  with  the  Registrar  General 
resisting her claim for compensation  
It would  seem  that  title  insurance would have operated more quickly and efficiently  to  resolve Ms 
Pedulla’s claim thereby averting the stress and delay incurred by Ms Pedulla in her legal proceedings. 
Ms Pedulla’s case could be classed as the usual type of fraud cases that typically occur in Australia – 
where  the  fraudulent person  is  someone  known  to  the  victim of  the  fraud,  such as  the  spouse or 
children. It was rare for frauds to be perpetrated by professional criminals. Unfortunately, a spate of 
professionally  perpetrated  frauds  in WA  has  caused  growing  concern  that  professionally  executed 
land title frauds are on the rise  in Australia.  In these cases, the fraudsters will have at their disposal 
sophisticated technological devices that can be used to  forge  identity documents, making the  fraud 
virtually  undetectable.68    The  state’s  response  to  fraud  has  been  to  shift  responsibility  to  the 
stakeholders  in  the  conveyancing  process,  namely  the mortgagee.  69  For  example,  in Queensland, 
section 11 of  the  Land  Title  Act  1994 provides  that  the mortgagee must  take  reasonable  steps  to 
verify identity, where a failure to do so would result in the mortgagee unable to rely on indefeasibility 
(s185(1A)). In New South Wales, mortgagees are similarly required to take reasonable steps to ensure 
that the person who has executed the mortgage is in fact the person whom they are representing. A 
failure  to do  this  could  lead  to  the Registrar‐General  refusing  to  register  the mortgage.70 Western 
Australia  issued  its  new  verification  of  identity  rules  in  July  2012,  full  compliance  expected  on 
documents  lodged  on  and  after  2  January  2013.  The  rules  were  initiated  as  a  response  to  the 
professional frauds and is said to be a higher standard of verification of identity than has been used in 
the  past.71  The  new  rules  recommend  that  conveyancers  and  other  property  professionals  take 
reasonable  steps  to  verify  the  identity  of  their  clients  and  confirm  their  clients’  authority  to  give 
                                                            
68 See Low and Griggs, “Identity Verification in Conveyancing: The Failure of Current Legislative and Regulatory Measures, and 
Recommendations for Change” (2012) 76 (5) The Conveyancer and Property Lawyer 363 (Low and Griggs) discussing the Mildenhall fraud 
that occurred in WA which involved Nigerian fraudsters using fake identity documents to sell the owners house when the owner was 
overseas. Mr Mildenhall has received compensation, though the precise terms of settlement are confidential. Subsequent to the Mildenhall 
fraud, another attempted fraud in WA was reported, the facts of which bear a striking resemblance to the Mildenhall fraud: ‘Man arrested 
in Nigeria over attempted real estate fraud in Western Australia’ < http://www.abc.net.au/news/2013‐08‐15/arrest‐in‐nigeria‐over‐real‐
estate‐fraud/4890178> accessed 10 June 2014. In 2014, a similar fraud was reported to have occurred in the ACT (see Australian Federal 
Police, “Police Investigating Real Estate Fraud”, <http://www.police.act.gov.au/media‐centre/media‐releases/act/2014/july/police‐
investigating‐real‐estate‐fraud.aspx> accessed 18 August 2014) which led Landgate, the WA Department of Commerce and the WA Police to 
issue a joint media statement warning property professionals to be vigilant when identifying their clients as the true owner when selling and 
otherwise transacting in property (see Landgate, “Agent Alert Issued following Real Estate Fraud in ACT”, 
<http://www.landgate.wa.gov.au/docvault.nsf/web/AU_NM_MEDIA_2014/$FILE/2014‐07‐24‐Agent‐alert‐following‐real‐estate‐fraud‐in‐
ACT.pdf> accessed 18 August 2014.  
69 Lynden Griggs and Rouhshi Low, “Identity Fraud and Land Registration Systems: An Australian Perspective” (2011) 75 (4) The Conveyancer 
and Property Lawyer 284 {Griggs and Low} and Low and Griggs, above n 68.  
70 Section 56C of the Real Property Act 1900 (NSW); Real Property Amendment Regulations 2011 (NSW), now 
incorporated in the Real Property Amendment Regulations 2008.  
71 Landgate, “Verification of Identity”, <http://www.landgate.wa.gov.au/docvault.nsf/web/PS_TR_VI/$FILE/VOIBRO.pdf> accessed 13 June 
2014.  
 15 | P a g e  
 
instructions when dealing with  a particular property.  In  verifying  the  identity of  a  client,  the  rules 
expound two fundamental requirements72:  
 Firstly, a person transacting on a property should be able to produce current, original identity 
documents, preferably with photographs. 
 Secondly, a visual verification or  ‘face  to  face’  is required, which  is  the practice of checking 
that the photograph on the identity document is the person being identified. 
If a person  is outside of Australia, the verification of  identity and the witnessing of  land documents 
should be conducted by an Australian Consular Officer.73  
As noted by the authors in an earlier article, stringent identity verification rules, particularly rules that 
mandate face‐to‐face identity verification, will assist in preventing fraud.74 However, as recognised by 
Landgate, “fraudsters constantly change the way they operate. They take advantage of opportunities 
as  they  arise”75,  such  that  vigilance  is  constantly  required.  In  addition,  conveyancers  and property 
professional are not forgery experts and there will be cases when fraudsters are able to slip through 
the  cracks despite  all  efforts  at  complying with  identity  verification  requirements. When  the  state 
assurance  fund can be difficult and costly  to access as evident  in Ms Pedulla’s claim, could market 
mechanisms be the key in resolving this inefficiency with private title insurance? 
Another more pressing concern is the advent of electronic conveyancing. Would title insurance have a 
greater  role  to play  in  this era of  technological  reform? We ask  this question because much of  the 
academic literature on the role of title insurance in Australia (as distilled  in this paper) preceded the 
nation‐wide adoption of a national electronic conveyancing system.76 Whilst O’Connor did note  the 
trend in some State governments of seeking to protect the assurance fund by shifting losses back to 
the victims  if they or their agents can be said to have contributed to the  loss by their conduct,77 we 
can see this trend taking tangible shape with the arrival of a national electronic conveyancing system 
(NECS), particularly  in  the proposed  rules  for verification of  identity.  It  is  therefore pertinent  to  re‐
examine the role of title insurance within Australia’s newly adopted national electronic conveyancing 
system. This is the focus of the next section of our paper.  
 
                                                            
72 Ibid . 
73 Ibid. 
74 Low and Griggs, above n 68. 
75 Landgate, “Verification of Identity Information Session”, 
<http://www.landgate.wa.gov.au/docvault.nsf/web/PS_TR_VI/$FILE/InfoSession.pdf > accessed 13 June 2014. 
76 With perhaps the exception of the paper by Flaws above n 46 which had a section on title insurance and the automated register (p18) 
though this is in relation to the NZ automated system, not the Australian national electronic conveyancing system. 
77 O’Connor, above n 39 at 161. 
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Re‐examining the role of title insurance in light of the Australian NECS and the shifting of responsibility 
on stakeholders 
The  idea of a national electronic conveyancing system was mooted since the early twenties but  it  is 
not until the last few years that we finally see this idea come to fruition.78  The key legislation enabling 
the  adoption  of  a  nation‐wide  electronic  conveyancing  system  is  the  Electronic  Conveyancing 
(Adoption  of  National  Law)  Act  2012  (NSW).    The  Act  establishes  the  right  to  lodge  documents 
electronically and  to create a mutually accessible electronic workspace  for stakeholders  involved  in 
the  transfer of  land. Existing  to  support  the operation of  the  legislative  framework  lies  the Model 
Operating Requirements (MOR) and the Model Participation Rules (MPR).79 Both the Model Operating 
Requirements  and  Model  Participation  Rules  have  been  the  subject  of  numerous  stakeholder 
consultation  sessions.    This  is  unsurprising  given  their  role  but  another  reason  for  their  intense 
scrutiny  is  that  both  documents  cover  uncharted  territories.  Some  conveyancing  practices  and 
processes may remain the same but the introduction of NECS will also see new processes being put in 
place,  requiring  new  rules  to  govern  these  processes.  One  example  would  be  rules  requiring 
subscribers80 to obtain client authorisation (clause 6.3 and schedule 4) and to take reasonable steps 
to verify the identity of their clients (clause 6.5), whereby compliance with the verification of identity 
standard  specified  in  schedule 8 will be deemed  to  constitute  reasonable  steps.81 As noted by  the 
authors  in  relation  to  the  verification  of  identity  standard  in  schedule  8,  there  is  no  parallel  in 
Australia to  this  in terms of paper‐based conveyancing. Another change would be  the use of digital 
signatures  in place of manual  signatures. Unlike  current  practices,  in  the NECS,  subscribers  to  the 
system  (i.e.  those  authorised  to  use  the  system,  such  as  lawyers)  will  digitally  sign  electronic 
documents prepared on NECS on behalf of  their clients  (such as a home owner). The use of digital 
signatures  necessitates  the  obtaining  of  digital  signing  keys  to  enable  the  creation  of  the  digital 
signatures and the need to keep the signing key safe so that unauthorised personnel cannot create 
digital  signatures  to  perpetrate  fraud.  The  NECS  will  also  see  new  stakeholders  involved  in  the 
conveyancing process, such as the Electronic Lodgement Network Operator (ELNO) whose function it 
is to provide and operate and Electronic Lodgement Network (ELN) which is an electronic system that 
                                                            
78 The rollout schedule for the national electronic conveyancing system is available from <http://www.pexa.com.au/TheLegalFramework> 
accessed 10 June 2014. At the time of writing, deployment of the system will begin in NSW and Victoria in 2014, followed by Qld and WA in 
February and May 2015 and South Australia, Tasmania and the Northern Territory in the third quarter of 2015.  
79 The MPR is available at < http://www.arnecc.gov.au/publications/_model_participation_rules > accessed 13 June 2014 and the MOR is 
available at < http://www.arnecc.gov.au/publications/model_operating_requirements > accessed 13 June 2014. 
80 Section 3 Electronic Conveyancing National Law defines a subscriber as “a person who is authorised under a participation agreement to 
use an ELN to complete conveyancing transactions on behalf of another person or on their own behalf”. 
81 For a more in depth discussion of the verification of identity standard in schedule 8, refer to Rod Thomas, Rouhshi Low and Lynden Griggs, 
“Australasian Torrens Automation, Its Integrity, and the Three Proof Requirements” (2013) NZLR 227 (Thomas, Low and Griggs). 
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enables the lodging of registry instruments and other documents in electronic form for the purposes 
of the land titles legislation.82 
One major question arising out of the adoption of NECS  is who would bear the  loss  in the event of 
fraud? The verification of identity standard requiring face‐to‐face verification of identity (schedule 8, 
clause 2.1)  is a step  in the right direction  in minimising fraud. Less fraud would mean  less stress on 
the assurance fund. However, not all frauds are detectable despite face to face  identity verification. 
Intriguingly Pedulla  is  one  such  fraud. As  it  involved  a  solicitor  as  a party  to  the wrongdoing,  it  is 
reasonable to assume that in an electronic environment the fraud would be as easily perpetrated. The 
solicitor  as  subscriber  to  the  system  could  forge  the  client  authorisation  forms  and  his  role  as  a 
stakeholder would allow access to the electronic lodgement network. In effect, the risk of wrongdoing 
here was no more or less  in an electronic as against a paper environment. Contrast this matter with 
that of Perpetual Trustee Company Ltd v El‐Bayeh.83 David El‐Bayeh was the registered proprietor of 
land on which there was a mortgage in favour of Perpetual Trustee Company. The defendant alleged 
his signature had been forged, purportedly by the hand of his older brother Youseff (a claim denied by 
Youseff). The  loan had originated  from  the offices of CTC Group  Ltd, a mortgage originator with a 
commercial relationship with Perpetual. The relevant documents prepared to support the mortgage 
had been considered by one Naaman, an employee of CTC. In terms of unravelling this saga, Naaman 
could  not  be  called  to  give  evidence,  he  had  left  Australia  to  conduct  business  in  Lebanon  and 
indicated that he never intended to return.84 Naaman had indicated that David El‐Bayeh had signed in 
his presence and had provided a passport, rates certificate, and Medicare card to verify identity. The 
evidence presented to the court was that all members of the El‐Bayeh family would have had access 
to  these  documents.  As  noted  by  her  honour, McCallum  J.,  if David  El‐Bayeh  had  not  signed  the 
documents, three options were possible:85 
i) Someone had impersonated David El‐Bayeh; 
ii) Naaman had negligently presented the documents to Perpetual with such documents 
not being prepared and attested in the presence of David El‐Bayeh; or 
iii) The  speculative possibility  that Naaman was a knowing participant  in  some  type of 
fraud. 
                                                            
82 See sections 13 and 15 of the Electronic Conveyancing National Law. The Electronic Conveyancing National Law appears as an appendix to 
the Electronic Conveyancing (Adoption of National Law) Act 2012 (NSW). 
83 [2010] 15 BPR 29, 353. 
84 [2010] 15 BPR 29, 353 at [39]. 
85 [2010] 15 BPR 29, 353 at [43]. 
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Although her honour was suspicious, she was not persuaded that Naaman was anything other than a 
victim of  fraud,  the  land documents were undoubtedly  fraudulent,  the mortgage not permitted  to 
stand on the register, the mortgage documents not securing anything86.  
Would this  fraud have been detectable under the electronic  framework against a backdrop of NSW 
requirements that the mortgagee verify  identify? Assuming Naaman was not party to the fraud, the 
verification of identity requirements would have been likely met by Naaman. He allegedly conducted 
a face to face interview and had before him documents that should have matched the likeness of the 
individual  in  front of his desk. Verification of  identity  requirements would not have uncovered  the 
fraud. Further, as the assurance fund would not have covered the loss incurred by Perpetual Trustee, 
any option  for compensation would have  to come  from a mortgagees  title  insurance policy. Whilst 
there may be sound policy reasons for denying compensation under the assurance fund in cases such 
as El‐Bayeh’s case87 the case also highlights the complexities surrounding the assurance fund. 
Further what may evolve  from  this  type of  scenario  is a movement of  responsibility. For example, 
assume  the  subscriber,  such as CTC, has undertaken verification of  identity  in accordance with  the 
MPR clauses 6.4 and 6.5 and has made the necessary certifications as to  identity, such certifications 
being  relied on by  the other parties  to  the  transaction and by  the ELNO and  the Registrar but  the 
identity turned out to be false. 88In professionally executed identity fraud cases, it would be quite easy 
for the subscriber, who  is not an expert at detecting document forgery, to fall prey to such forgery. 
Could the state shift liability for the fraud onto the subscriber based on the certifications provided by 
the subscriber, and thereby deny the victim of the fraud compensation under the assurance fund?  
The use of technology and changed processes to accommodate this technology in NECS may see new 
types of  frauds capable of being perpetrated  in  the NECS.89 For example, a subscriber could be  the 
victim of  criminal hacking enabling  a  third party  to  apply  the  subscriber’s digital  signing  key  to  an 
electronic document without  the  subscriber’s  knowledge or  consent.90 Alternatively  the  subscriber 
may  discover  that  his/her  digital  signing  key  has  been  improperly  used  and  notifies  the  ELNO  as 
required under clause 7.9 MPR. The ELNO must act to prevent that electronic instrument from being 
presented  for  lodgement  with  the  Registrar  or  if  it  is  not  possible  to  prevent  lodgement,  to 
                                                            
86 [2010] 15 BPR 29, 353 at [150]. 
87 See Scott Grattan, ‘Forged but Indefeasible Mortgages: Remedial Options’, Paper presented at the Ninth Australasian Property Law 
Teachers’ Conference, 17‐19 April 2009 at 17‐21 (Grattan). 
88 [2010] 15 BPR 29, 353 at [172]. 
89 For more on new opportunities for fraud, see Rouhshi Low and Ernest Foo, ‘The susceptibility of digital signatures to fraud in the National 
Electronic Conveyancing System: An analysis” (2009) 17 APLJ 1 (Low and Foo), Rouhshi Low, “Opportunities for fraud in the proposed 
Australian National Electronic Conveyancing System: Fact or Fiction?” (2006) 13(2) ELaw Journal: Murdoch University Electronic Journal of 
Law 225 and, Rouhshi Low, “From paper to electronic : exploring the fraud risks stemming from the use of technology to automate the 
Australian Torrens System (2009) 21(2) Bond Law Review 107. 
90 For further discussion on this, see Griggs and Low, above n 68 and  Low and Foo, ‘above n 89. 
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immediately  notify  the  Registrar  (clause  7.10  MOR).  Suppose  the  instrument  was  presented  for 
lodgement and registered, could the subscriber argue that the ELNO should bear liability for the fraud 
because the reason fraud occurred was because the ELNO had not acted with sufficient speed so as to 
notify  the  Registrar  and  to  prevent  the  instrument  from  being  lodged  for  registration? Or would 
section 12 of the ECNL apply, that is, unless that subscriber is able to repudiate that  digital signature, 
that registry instrument is to be taken to be signed by that subscriber and binding on that subscriber, 
on all other persons for whom that subscriber acts under a client authorisation for that conveyancing 
transaction, on the other parties, including their subscribers, to the conveyancing transaction and on 
the Registrar. 
Until NECS  is  fully operational questions surrounding   how  liability will be allocated  in  the event of 
fraud and how the state will respond will continue to  loom. Cases such as Pedulla’s case show that 
these  issues  are  never  easily  resolved  and  litigation  can  become  protracted,  involving  multiple 
parties.91  
For  most  home  owners  who  are  not  regular  partakers  of  the  conveyancing  market,  the  state 
assurance fund may be sufficient. For investors and commercial lenders however, these uncertainties 
may  increase concerns regarding security of  title. One option  to ameliorate against  this uncertainty 
may be market mechanisms in the form of private title insurance and it is this option that would have 
markedly improved the position of Ms. Pedulla. 
 
Conclusion 
The tale told her of religion, sibling betrayal and flight from law’s enforcement has all the hallmarks of 
a  Shakespearean  tragedy.  But  where  the  tragedy  truly  lies  is  in  the  treatment  of  a  penniless, 
distraught and homeless nun on her return to Australia. To require Ms Pedulla to engage solicitors, 
incur  legal  costs  in  excess  of  $320,000 with  the  delay  and  stress  that  this would  involve, with  no 
guarantee that success would come her way represents an  insult to commonly accepted notions of 
fairness. While  the  assurance  fund  ultimately  compensated  her,  there  is  no  doubt  in  the  authors’ 
minds  that  title  insurance  (and  we  are  not  so  naïve  as  to  think  insurance  companies  will  not 
occasionally seek to delay compensation92) would have  led to a superior outcome, both  in terms of 
                                                            
91 See also Grattan, above n 87. 
92 On this point, Caroline Younis commented that as far as First Title is concerned, this would be an inaccurate statement because it would 
not be in First Title’s commercial interest to act in this manner in the sense that First Title would go out of business very quickly if the market 
perception was that First Title did not pay any claims or deliberately slowed up settlement. According to Caroline, First Title’s claims 
procedures and manuals dictate the timeframes for the resolution of claims and further, First Title is also subject to the Financial 
Ombudsman Service and its terms of reference: Email from Caroline Younis, General Counsel, First Title, to Rouhshi Low, 14 August 2014. 
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speed  to  Ms  Pedulla,  but  also  in  overall  terms  of  economic  welfare,  with  the  legal  costs  of  the 
Registrar and the malfeasant solicitor greatly minimised or eliminated.  Interestingly the  introduction 
of electronic conveyancing and the increased verification of identity requirements would have had no 
change  to  the outcome. Perhaps  the  lesson  to be  learnt after all,  is  that given  the one‐off  lifetime 
cover provided by title insurance, it is the market that will go through the obstruction identified by Sir 
Robert Torrens some 160 years ago. 
